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Wprowadzenie

Zagadnienia zwiazane Z gospodarka mieszkaniowa, mieszkaniowym zasobem gminy sa
obecnie w naszym kraju bardzo zlozone, dlatego funkcjonowanie W tym zakresie okresla szereg
norm prawnych, wynikaj acych z wielu aktow normatywnych réznej rangi. W Polsce problematyke
prawa obywateli do mieszkania reguluja cztery podstawowe akty prawne:

» Zgodnie z art. 75 p. 1 Konstytucji RP z dnia 2.04.1997r. (Dz. U. 2z 1997 r. Nr 78, poz. 43),
wiladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, W szczegolnosci przeciwdzialania bezdomnogci, wspierania TozZwoju
budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania
wlasnego mieszkania”.

» Ustawa z dnia 08.03.1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
z poZn. zm.) stwierdza, z¢ ,zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan
wlasnych gminy W szczegdlnosci zadania wlasne obejmuja sprawy (...) gminnego
budownictwa mieszkaniowego”.

» Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu
cywilnego ( Dz. U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 z zm. Dz. U. z 2005r. Nr 69, poz. 626),
_tworzenie warunkOw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej
nalezy do zadan whasnych gminy” za$ ,,gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych
w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale samienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach”. Ustawa ta reguluje zasady i
formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Do ustawowych obowiazkow gminy nalezy opracowanie wieloletnich programow,
ktorych celem jest wyodrgbnienie lokali socjalnych.

= Ustawa o pomocy spolecznej W art. 10, ust. 2. okresla, iz do _zadan whasnych z zakresu
pomocy spotecznej o charakterze obowigzkowym, realizowanych przez gminy, nalezy (...)
udzielenie schronienia (...) osobom tego pozbawionym, W tym osobom bezdomnym”
Regulacje prawne dotyczace roli i wplywu wiadz publicznych na zaspokajanie potrzeb

mieszkaniowych ludnosci nadaja gminie znaczenie szczegdlne. Jest to, bowiem podmiot, ktoremu
Wprost powierzono wykonywanie konkretnych zadan w zakresie mieszkalnictwa. Aby gmina lepiej
mogla realizowac swoje zadania mieszkaniowe, natozono na nig obowiazek uchwalania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, okreslajac jednoczesnie

zakres takiego programu oraz okres obowigzywania.



Gléwnym celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

jest okreslenie podstawowych zatozer i wytycznych dziatania gminy zabezpieczajacego racjonalne

gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym. Dziatania te maja shuzy¢ realizacji zadania

wiasnego gminy polegajacego na tworzeniu warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych

wspoblnoty samorzadowej poprzez zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych traktowane

jako priorytet wobec ustawowego obowiazku gminy, a takze w miar¢ mozliwosci zaspokojenie

potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Zgodnie z ustawa, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

i Gminy Mrocza zostat opracowany na pigé kolejnych lat i obejmuje w szczegblnoscei:

1. prognoze wielkosci oraz stanu technicznego zasobu gminy,
analize potrzeb remontowych i modernizaciji,

planowang sprzedaz lokali,

zasady polityki czynszowej,

sposéb zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy,
zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej,

wysoko$é wydatkéw na utrzymanie zasobéw, w tym wydatkow inwestycyjnych,

® N kD

opis innych dziatan majacych na celu racjonalizacj¢ gospodarowania gminnym zasobem

mieszkaniowym

Definicje:

Tlekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1)
2)

3)
4)

5)

programie — nalezy przez to rozumieé Program Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym
w Miescie i Gminie Mrocza na lata 2012 — 2016,

miescie i gminie — nalezy przez to rozumieé¢ Miasto i Gming Mrocza,

burmistrzu nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta i Gminy Mrocza,

ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowy zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. z 2005r. Nr
31, poz. 266 zzm. Dz. U. z 2005r. Nr 69, poz. 626),

wspblnocie mieszkaniowej nalezy przez to rozumieé¢ wspélnote mieszkaniowa W rozumieniu

art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 1. 0 wiasnosci lokali.



1. Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu

mieszkaniowego Gminy Mrocza

1.1.

Rola gminy w zakresie zaspokajania potrzeb  mieszkaniowych

mieszkancow

Odpowiedzialnos¢ za zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ubogich grup spotecznych obcigza

w pierwszej kolejnosci gminy, a nastepnie pafstwo. Pafstwo ma za zadanie tworzenie ram

prawnych, wiazacych si¢ ze sposobami  finansowania, organizacja dzialan, zasadami

gospodarowania zasobami mieszkaniowymi dla ubogich, a czasem takze bezposrednie

wspomaganie §rodkami z budzetu dziatan na poziomie gminy. Natomiast gmina odpowiedzialna

jest za realizacj¢ zapisow ustawowych. Na gming spada zaréwno obciazenie finansowe wiazace si¢

z pozyskaniem mieszkan dla ubogich, jak i organizowanie wszelkich dziatan zwigzanych

z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, m.in.:

wywolywanie stosownych Uchwat Rady Miejskiej oraz ich realizacja,

tworzenia prawa lokalowego dot. planowania i gospodarowania przestrzenia i zasobem,
przyznawanie prawa do najmu lokalu komunalnego, socjalnego, itd. Zarzadzeniem
Burmistrza Miasta i Gminy Mrocza oraz zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych,
tworzeniu  wieloletnich ., Programow Gospodarowania ~ Gminnym Zasobem
Mieszkaniowym”

pozyskiwaniu $rodkéw na utrzymanie, remonty istniejacego zasobu oraz powigkszanie
zasobu poprzez adaptacj¢ i budowe nowych lokali mieszkalnych,

sprzedaz lokali substandardowych oraz lokali w budynkach stanowiacych wspbtwlasnose,
naliczanie naleznoéci z tytutu czynszu i innych opfat oraz ich egzekwowanie,

dokonywanie biezacych remontow i konserwacji zasobu,

dokonywaniu corocznych kontroli i okresowych przegladoéw technicznych zasobu,
organizowaniu spotkan z najemcami w celu zawierania porozumieni dotyczacych zasad
rozliczania zaleglosci z tytulu czynszu oraz innych opfat,

prowadzenie biezacej rejestracji wnioskow, coroczna aktualizacja wnioskéw o zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego oraz tworzenie listy oczekujacych na przydziat lokalu
z gminnego zasobu mieszkaniowego,

organizowanie i uczestnictwo w spotkaniach wspolnot mieszkaniowych,

przeprowadzanie wizji lokalnych na wniosek najemey w celu podjecia decyzji co do zmiany
sposobu uzytkowania lokalu, itp.

sporzadzanie sprawozdan z zakresu gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowymi



e oraz wielu innych dziatan.
Powyzsze zestawienie pokazuje jak szeroki zakres probleméw mieszkaniowych Miasta
i Gminy Mrocza zajmuje istotne miejsce wéréd zadan, znajdujacych si¢ w gestii wiadz
samorzadowych. Dotychczas gmina zajmowala si¢ gtéwnie gospodarowaniem zasobami
komunalnymi, koordynujac to z wlasciwg polityka w zakresie zagospodarowania przestrzennego

i inwestycjami infrastrukturalnymi podnoszacymi atrakcyjnosé terenow.

Sposéb rozwiazywania spraw mieszkaniowych zalezy w duzym stopniu od polityki
mieszkaniowej gminy, ale jest on réwniez determinowany przez obowiazujace prawo. W chwili
obecnej jednoznacznie uregulowala t¢ kwesti¢ Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Z 2005r. Nr 31
poz.266 ze zm.), stwierdzajac w art. 4, ze ,tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wsp6lnoty samorzadowej nalezy do zadah gminy”. Gmina powinna zapewnic
lokale mieszkalne (tzw. komunalne), socjalne, zamienne, a takze zaspokaja¢ potrzeby

mieszkaniowe rodzin, zwlaszcza o niskich dochodach.

Efektywne rozwigzanie probleméw mieszkaniowych ubogich mieszkafcow lokalnej
spolecznosci wymaga, poza $rodkami finansowymi i regulacjami ustawowymi, dobrej woli
i determinacji w dziataniu. Ostatnie dwa czynniki odgrywaja bardzo wazng role, dlatego, ze
gospodarstwa domowe stanowiace potencjalnych lokatorow mieszkan o charakterze socjalnym sg
rézne i inne beda sposoby zaspokojenia ich potrzeb. Dla najubozszych, ktérzy znaleZli si¢ na ulicy,
bez dachu nad glowa, beda to miejsca w domach dla bezdomnych i noclegowniach. Dla oséb
z wyrokiem eksmisji z uwagi na brak S$rodk6w finansowych na oplacanie czynszu i pokrycie
kosztéw utrzymania, moga byé mieszkania o obnizonym standardzie, z gorsza lokalizacja. Dla oséb
bedacych w stanie pokry¢ czgs¢ czynszu regulowanego z wlasnych dochodéw, ktérym przystuguja
dodatki mieszkaniowe, moga by$ mieszkania z zasob6w komunalnych, spéldzielczych, prywatnych
i innych wiascicieli. Natomiast gospodarstwa domowe o dochodach wyzszych niz wymienione,
powyzej pozostaje droga rynkowa, na ktdrej obowiazuja przestanki inne, niz spoleczne czy

socjalne.



1.2. Charakterystyka mieszkaniowego zasobu gminy
Mieszkaniowy zas6b Gminy Mrocza stanowiq lokale mieszkalne w budynkach bedacych

wlasnoscig Gminy, lokale mieszkalne w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym, ktérymi
Gmina zarzadza na podstawie przepiséw Kodeksu Cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez
zlecenia, lokale w budynkach stanowiacych wlasno$é Agencji Nieruchomosci Rolnych i PKP oraz
lokale w budynkach wspélnot mieszkaniowych gdzie Gmina Mrocza posiada udzialy.

Na dzien 30 czerwca 2011 r. Gmina Mrocza dysponuje 149 (139 lokali mieszkalnych oraz
10 lokali socjalnych) lokalami o }acznej powierzchni 6.558,75 m%, z czego w budynkach
stanowiacych wylaczng wilasno$¢ Gminy — 3.984,73 m?, natomiast w budynkach wspélnot
mieszkaniowych z udziatem Gminy - 1.610,14 m’. Pozostaje takze grupa 24 lokali (w 3
budynkach) o funkcji mieszkalnej o nieuregulowanym stanie prawnym, ktérych powierzchnia
laczna wynosi — 963,88 m?,

Tab. 1 Zestawienie z podzialem na budynki/lokale o funkcji mieszkalnej stanowiace w catosci
wlasno$¢ Gminy Mrocza.
Ho$¢ budynkéw Hlosé lokali Pow. uzytkowa lokali (m %)
19 88 3.984,73
Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialow.

Tab. 2 Zestawienie z podzialem na budynki/lokale mieszkalnej o nieuregulowanym stanie
rawnym.

Hos¢ budynkéw Hos¢ lokali Pow. uzytkowa
lokali (m %)
3 24 963,88

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.

Tab. 3 Zestawienie budynki/lokale o funkcji mieszkalnej stanowiace przedmiot wspoiwlasnosci.

Tlo§¢ budynkéw Ilo$é lokali stanowigcych Pow. uzytkowa
wlasno$¢ Gminy Mrocza lokali (m %)
12 37 1.610,14

Zrédlo: Opracowanie wilasne na podstawie dostepnych materiatéw.

Tab. 4 Wykaz zasobu mieszkaniowego na etapie adaptacji.

Miejscowosé Budynki przeznaczone do adaptacji Hlos§¢ mieszkan Powierzchnia

Samsieczynek 1 2 95,70 m?

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialow.




Tab. 5§ Wykaz zasobu nie bedacego wtasnoscia Gminy Mrocza(ANR,PKP ).

Miejscowosé Ilos¢ budynkéw | Ilos¢ mieszkan Powierzchnia
Drazonek 1/5 - 1 53,82 m?
Drazonek 6 1 5 272,68 m?
Dworzec 4 - 1 60,69 m?
Razem 1 7 387,19 m?

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialow.

W zarzadzie Zakladu Gospodarki Komunalnej pozostaje réwniez siedem

w budynkach zarzadzanych obecnie przez inne jednostki samorzadowe oraz wszystkie czesci

wsp6lne w omawianych nieruchomosciach.

Przewazajaca cz¢s¢ budynkow wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy
Mrocza eksploatowana jest od poczatkéw minionego wieku oraz pochodzi z okresu przed 1939
roku. Tylko nieliczne budynki powstaty lub zostaly poddane kompleksowej przebudowie lub
modernizacji po roku 1939. Data oddania budynkéw do eksploatacji ma wplyw na poziom ich
wyposazenia w infrastrukture techniczng i udogodnienia. Pod tym wzgledem stopien zuzycia
funkcjonalnego w omawianym zasobie ksztaltuje si¢ na poziomie 40-50 %.W poréwnaniu do

poprzedniego okresu prognozy ulegl nieznacznej poprawie z uwagi na modernizacje czesci

infrastruktury i udogodnien w nieruchomogciach.

Tab. 6 Zestawienie budynkéw w zaleznosci od wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Redzaj infrastruktury technicznej

Tlo$é budynkéw ( % )

( c.0., piece )

Budynki wyposazone w inst. elektryczna 100 %
Budynki wyposazone w inst. wod.-kan. podiaczona 62%
do kanalizacji ogdlnosplawnej.

Budynki wyposazone w inst. wod.-kan. podlaczona 38%
do istniejacych zbiornikéw szczelnych.

Budynki wyposazone w inst. C.O z lokalnej 8,6 %
kotlowni.

Budynki wyposazone w ogrzewanie indywidualne 91,4%

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie dostepnych materialow.
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1.3.Prognoza w zakresie stanu technicznego w poszczegdlnych latach

Fakt dlugotrwatej eksploatacji ma réwniez wptyw na stan techniczny zasobu. Jak wynika
z przeprowadzanych kontroli rocznych i przegladéw okresowych stopiefi zuzycia technicznego
zasobu ksztaltuje si¢ na poziomie 40-50%. Tylko w kilku przypadkach zuzycie okreslono na
poziomie pow. 50% i dotyczy to w szczeg6lnosci budynkéw najstarszych. Jak wynika z dostepnej
dokumentacji w tym zakresie budynki wchodzace w sklad zasobu nie wykazuja zuzycia
podstawowych elementow konstrukcyjnych. Na poziom okreslonego wczesnie] zuzycia
technicznego ma wplyw gléwnie stan pokry¢ dachowych z obrobkami blacharskimi, wypraw
elewacyjnych oraz instalacji wewngtrznych i infrastruktury.

Tab. 8 Ocena stanu technicznego zasobu z uwagi na zakres rzeczowy i pilno$¢ wykonania.

Zakres rzeczowy / pilno§é wykonania Stan techniczny ( % )

zia Sredni dobra

Roboty_konserwacyjne —majace na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementow i wyposazenia
budynkow

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 20%
wykonania,.

konieczno$¢ wykonania robét przed nadejéciem okresu 46%
zimowego,

roboty do wykonania w latach nastgpnych, ktore 34%
powinny byé uwzglednione w planie rzeczowo-
finansowym zarzadcy.

Roboty_naprawcze —okresowe remonty elementow budynku, ktére maja na celu zapobieganie skutkom zuzycia
tych elementow i utrzymanie budynkéw we whasciwym stanie technicznym.

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 25%
wykonania,.

konieczno$é wykonania rob6t przed nadejsciem okresu 52%
Zimowego,

roboty do wykonania w latach nastepnych, ktére 23%
powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo-
finansowym zarzadcy.

Roboty remontowe — ( glowne ) polegajace na wymianie co najmniej jednego elementu budynku.

roboty awaryjne, wymagajace natychmiastowego 11%
wykonania,.

konieczno$¢ wykonania rob6t przed nadejsciem okresu 53%
zimowego,

roboty do wykonania w latach nastepnych, ktére 36%
powinny by¢ uwzglednione w planie rzeczowo-
finansowym zarzadcy.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatow.




1.4. Prognoza w zakresie budowy i pozyskania nowych mieszkan

Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminnym
1 0 zmianie kodeksu cywilnego, Gmina obowiazana jest zapewnié lokale socjalne i lokale zamienne,
a takze zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach.

W zwigzku z powyzszym w latach 2012 — 2016 zaklada si¢ powiekszenie zasobu
mieszkaniowego gminy poprzez zainicjowanie budowy segmentéw socjalnych przy ul. 30-lecia
LWP w Mroczy oraz adaptacji pomieszczen na cele mieszkaniowe w posiadanym zasobie.

Z uwagi na brak $rodkéw finansowych na realizacje zadan z zakresu powickszania zasobu
gminnego zasobu mieszkaniowego oraz ogromnej ilosci potrzeb w innych dziedzinach cigzacych na
gminie tj. o$wiata, pomoc spoleczna, itp. Mimo tego Gmina Mrocza podejmie dzialania polegajace
na budowie dwoch lokali socjalnych w Mroczy oraz na adaptacji strychu na dwa lokale mieszkalne
w budynku w miejscowosci Stupowko.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw z podzialem na kolejne lata

Zakres niezbednych do wykonania prac konserwacyjnych, naprawczych czy remontowych
ustalany jest przez zarzadce na podstawie corocznych kontroli i okresowych przegladéow
technicznych zasobu, realizowanych zgodnie z art.62 Ustawy Prawo budowlane. Z uwagi na
znaczny zakres koniecznych do wykonania prac oraz ograniczone mozliwosci finansowe przy
zastosowaniu jedynego zrédla finansowania, jakim sa wplaty najemcow z tytulu czynszu realizacje
przedsigwzi¢¢ remontowych nalezy roztozy¢ na wiele lat. Oszacowana wstepnie warto$¢ potrzeb
remontowo-modernizacyjnych koniecznych do wykonania w obrgbie omawianego zasobu ustalona
zostata na kwot¢ okolo 1.200 tys. zi., gdzie $rednia roczna wysokos¢ srodkéw przewidzianych na
realizacj¢ prac wynosi okolo 148,5 tys.zt. W tej sytuacji zakornczenie procesu remontowo -
modernizacyjnego przypadnie na lata 2019-2020. Tak diugi okres sugeruje konieczno$éé
pozyskiwania Srodkéw zewnetrznych lub podwyzszenie wysokosci stawek czynszu, aby uniknaé
sytuacji w ktorej czgsé srodkow przewidzianych wstepnie na modernizacje zasobu trzeba bedzie
przeznaczy¢ na wykonanie koniecznych konserwacji i remontéw biezacych. Gléwnym celem
programu polityki remontowej jest modernizacja istniejacego zasobu w ujeciu kompleksowym
a zaproponowany zakres rzeczowy obejmuje poza niezbg¢dnymi pracami remontowymi réwniez
zagadnienia zwigzane z podniesieniem estetyki nieruchomosci, zmniejszeniem kosztow
eksploatacyjnych oraz rozbudowa istniejacych udogodnien (infrastruktura), co w efekcie podniesie

warto$¢ wspomnianych nieruchomosci.
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W zakresie realizacji przedsigwzig¢ remontowych przyja¢ nalezy nastepujace priorytety
przedmiotowe:

* dokonanie koniecznych wymian pokryé dachowych,

* termomodernizacja,

» realizacja koniecznych wymian instalacji wewnetrznych,

» realizacja koniecznych wymian stolarki,

» infrastruktura.
Przedstawiony ponizej zakres rzeczowy odpowiada wysokosci dostepnych $rodkéw finansowych
przeznaczonych na remonty zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach prognozy i nie
odzwierciedla faktycznych potrzeb. Prognozowana srednia wielkos¢ dostepnych na rok srodkéw
wynosi okolo 148,5 tys. zi.

Tab. 9 Szacowana wielko$¢ wydatkéw na remonty zasobu mieszkaniowego Gminy Mrocza
w okresie prognozy.

L.p. Rodzaj prac Wysokos¢ wydatkow w latach prognozy ( tys. zl.)
2012 2013 2014 2015 2016

1 |Dachy (kominy, konstrukcja, 66,5 52,0 52,0 45,0 30,0
pokrycie, obr. blacharskie)

2  |Elewacja (izolacje, tynki, wyprawy) 21,0 26,5 16,0 25,0 30,0

3 |Instalacje (wod.-kan, grzewcze, 14,0 20,0 12,0 12,0 10,0
elektryczne) :

4 |Stolarka (okienna, drzwiowa) 15,0 15,0 15,0 15,0 12,0
Wewngtrzne czgsci wspolne (schody, 16,0 15,0 20,0 25,0 30,0
posadzki, powloki malarskie)

6 |Lokale mieszkalne (w zakresie 11,0 15,0 20,0 20,0 30,0
obciazajacym wynajmujacego)

7 |Infrastruktura (dojscia, dojazdy, 5,0 5,0 13,5 6,5 6.5
mata architektura)

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie dostepnych materiatow.

Jak wynika z przedstawionych danych dostgpne w okresie prognozy $rodki zapewnig
wykonanie okolo 61,9 % koniecznego do realizacji zakresu rzeczowego. W celu realizacji calosci
zidentyfikowanych potrzeb konieczne jest dofinansowanie poczynan remontowych w wysokosci
91,5 tys.zh. rocznie, laczna warto$¢ dofinansowania na lata objgte prognoza wyniesie wowczas

457,5 tys. zt.
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3. Planowana sprzedaz lokali w poszczegélnych latach

Gmina nie ma potrzeby utrzymywanie wlasnosci calosci zasobu lokalowego, ktory
otrzymata w wyniku komunalizacji, w zwigzku z powyzszym w kolejnych latach przewiduje si¢
sprzedaz cze¢sci z nich. Celem strategicznym planu sprzedazy lokali mieszkalnych jest pozyskanie
dodatkowych s$rodkow finansowych na remonty gminnego zasobu mieszkaniowego, a takze
realizacje budowy nowych budynkdow.

Sprzedaz lokali moze odbywaé si¢ tylko w budynkach wczeséniej przeznaczonych do
sprzedazy. Lokale mieszkalne w budynkach gminnych wg stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. winny
by¢ zachowane jako wyodrebniony zas6b mieszkan czynszowych, w celu umozliwienia realizacji
zadan wlasnych gminy, do ktérych w szczegolnosci naleza:

— zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych (lokale socjalne) gospodarstw domowych o niskich
dochodach,

— zapewnienie lokali socjalnych dla realizacji wyrokéw sadowych,

— zapewnienie lokali zamiennych.

Ponizej zestawiono zas6b mieszkaniowy przewidziany do sprzedazy ze wzgledu na

zuzycie techniczne tj. budynki polozone przy ulicach:
— Czeres$niowa 4
— Lakowa 2
— 30-leciaLWP 3
— Labedzkiego 3111
— 5 Stycznia 3 i 10 - udzialy w zakresie mieszkaniowym
— Sluzowa 7
— Zabia2
— Kosciuszki 24
— Postepu 3
— Nakielska1i6
-~ Piotra 53
— Witostaw 48
~  Krukéwko 13

— Matyldzin 38
Ponadto, majac na celu poprawe gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym,

nalezy podjaé dziatania zmierzajace do wychodzenia ze wspolnot poprzez sprzedaz pojedynczych
lokali mieszkalnych stanowiacych udzial Gminy we wspétwlasnosci tj.: lokal mieszkalny
w budynku przy ul. Labedzkiego 3, ul. Labedzkiego 11, 5 Stycznia 3, Sluzowej 7, Zabiej 2,
Kosciuszki 24, 5 Stycznia 10, Nakielska 6, Nakielska 1.
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W zwiazku ze sprzedaza lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy prowadzone sa coroczne
spotkania z najemcami. Na podstawie rozméw oraz zlozonych oswiadczen wyrazajacych cheé

wykupu lokali mieszkalnych opracowywany jest plan sprzedazy lokali w poszczeg6lnych latach.

Tab.10 Plan sprzedazy mieszkan w Gminie Mrocza w kolejnych latach.

L.p. Rok Liczba budynkow Liczba lokali
MIASTO
1 2012 4 8
2 2013 3 8
3 2014 3 3
4 2015 2 3
5 2016 2 4
Razem 14 26
GMINA
1 2012 1 3
2 2013 1 8
3 2014 1 5
4 2015 1 5
5 2016 1 2
Razem 5 23
OGOLEM 19 49

Z powyzszego planu sprzedazy, w okresie trwania prognozy, spodziewany jest wplyw

srodkow w nastepujacej wysokosci:

- 2012r. - ok. 508.000 zt
- 2013 r. - ok. 410.000 zt
- 2014r. - ok. 410.000 zt
— 2015r. - ok. 500.000 zt
- 2016r. - ok. 500.000 zt

Wyzej wymienione $rodki finansowe, o acznej wysokosci 2.328.000 zi, przeznaczone
zostana na budowe nowego zasobu lokalowego, a takze na zmiang sposobu uzytkowania

istniejacych pomieszczen na lokale mieszkalne i socjalne.
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4. Zasady polityki czynszowej

Zgodnie z art. 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu Cywilnego: moéwi, ze ,JeSli wlascicielem jest jednostka samorzqdu
terytorialnego, stawki czynszu (........) ustala organ wykonawczy tej jednostki” czyli w przypadku
Gminy Mrocza to Rada Miejska w Mroczy stosowna Uchwala okresla zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizania czynszu. Powyzsza ustawa ograniczyla w istotny sposéb mozliwosci
podwyzszania czynszu. Art. 9 w/w ustawy mowi, ze ,,podwyzszanie czynszu Iub innych oplat za
uzywanie lokaluy, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane
czedciej, niz co 6 miesigcy”. Art. 685 Kodeksu cywilnego méwi natomiast, ze ~wynajmujacy lokal
moze podwyzszy¢ czynsz wypowiadajac dotychczasowa wysokos¢ czynszu najp6zniej na miesiac
naprz6d na koniec miesiagca kalendarzowego”. Gospodarowanie komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi pociaga za soba koniecznos¢ ponoszenia odpowiednich kosztow, stad tez musza
istnie¢ zrodla doptywu srodkéw finansowych, przeznaczonych na ich pokrycie. Srodki na
utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego, moga pochodzi¢ ze zrédet znajdujacych sie
w obrebie samej gospodarki mieszkaniowej, albo z zewnatrz. W pierwszym przypadku sa to
dochody pochodzace z czynszéw, w drugim mogg to by¢ Srodki w postaci dodatkow
mieszkaniowych. Podstawowym zrédlem dochodéw gospodarki —zasobami zawierajacymi
mieszkania powinny byé czynsze, dlatego polityka czynszowa jest podstawowym aspektem

ekonomiczno-finansowym gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.

W lokalach wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, Burmistrz ustalajac
stawke czynszu najmu, zobowiazany jest uwzgledni¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace
warto$¢ uzytkows lokalu, do ktérych nalezy:

o polozenie budynku — np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolno stojaca,
o potozenie lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopiefi nastonecznienia lokalu,

« wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
e 0go6lny stan techniczny.

Istotnym elementem, ktory Rada Miejska uwzglednia przy ustalaniu zasad polityki

czynszowej, sq rowniez nizej wymienione elementy:

o Najnizsza stawka czynszu stosowana przy wynajmowaniu lokalu na czas nieoznaczony,

bedzie limitowala stawke czynszu za lokal socjalny — cyt. art. 23 ust. 4 — »Stawka czynszu
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za lokal socjalny nie moze przekraczaé polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
W gminnym zasobie mieszkaniowym”.

e Dazenie do samowystarczalnosci finansowej w polityce mieszkaniowej — czynsze powinny
pokrywa¢ nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkéw, ale zapewni¢ zgromadzenie
$rodkéw na remonty.

e Podwyzki czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat niezaleznych od
wlasciciela, w danym roku kalendarzowym nie moga przekraczaé $redniorocznego wzrostu
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogélem, w minionym roku w stosunku do roku
poprzedzajacego rok miniony, nie wiecej niz o:

* 50 % - jezeli roczna wysokos¢ czynszu nie przekracza 1 % wartosci odtworzeniowej,

* 25 % - jezeli roczna wysokosé czynszu jest wyzsza niz 1 % wartosci odtworzeniowej,

* 15 % - jezeli roczna wysoko$¢ czynszu jest wyzsza niz 2 % wartosci odtworzeniowej.
Wartos¢ odtworzeniows lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego

W odniesieniu do zasobow mieszkaniowych gminy powszechnie stosowany jest czynsz, ktory

nie zawiera w sobie elementu gromadzenia $rodkéw na reprodukcje¢ zasobdw. Jest to stawka
wykalkulowana w ten sposob, ze powinna zapewnié wiadcicielowi prowadzenie gospodarki
mieszkaniowej na poziomie rentownosci zerowej, czyli zapewni¢ pokrycie kosztow utrzymania
zasobow. Gmina rezygnuje z mozliwosci podwyzszania stawek czynszu, gléwnie z powodoéw
spotecznych, obejmujacych coraz wigksze obciazenie kosztami utrzymania budzetow gospodarstw
domowych. Na zadanie lokatora wlasciciel jest obowiazany poda¢ przyczyng podwyzszenia oplat
za najem lokalu oraz przedstawi¢ kalkulacje w tym zakresie. Uprawnienie to nie dotyczy czynszu.

» Podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej, niz co 6 miesiecy. Termin
ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczela obowiazywag.

» Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego, sg zobowiazane do dnia oproznienia lokalu, co
miesigc uiszczaé odszkodowanie.. Powyzsze odszkodowanie odpowiada wysokosci
czynszu, jaki wilasciciel moglby otrzyma¢ z tytuhu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zada¢ od lokatora odszkodowania
uzupelniajacego.

W stosunkach najmu oprécz czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne od

wiasciciela, a w wypadku innych tytuléw prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprécz
oplat za uzywanie lokalu, wlasciciel moze pobiera¢ jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, z tym

ze oplaty niezalezne od wiasciciela mogg by¢ pobierane przez wlasciciela tylko w wypadkach, gdy
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korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawca
uslug.

Obecnie w Gminie Mrocza wysokos¢ stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Mrocza okres$la Zarzadzenie NR 35/06/Z Burmistrza
Miasta i Gminy Mrocza z dnia 17.03.2006 r., ktére méwi, ze dla lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Mrocza stawka podstawowa czynszu najmu wynosi 3,25 z/m? a za
lokale socjalne 0,73 zm® przy uwzglednieniu czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych
wartos¢ uzytkowa lokalu. Jak wynika z dostgpnych dokumentéw ostatnia regulacja wysokosci
stawki czynszu miata miejsce w lipcu 2006 r. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci i mozliwosci
finansowych najemcéw wykazata jednak, ze proby znacznego podwyzszenia czynszu nie wplyna na
wzrost realnych przychodéw a jedynie zwigksza zadluzenie z tego tytulu. Pozostaje zatem
minimalna regulacja stawki bazowej ze zwigkszona czgstotliwosciag w kolejnych latach. Proponuje
si¢ wzrost stawki czynszu o 10%, co 2 lata. Wydaje si¢ jednak, ze podjecie tego typu dziatan,
dopiero w polaczeniu z dofinansowaniem zasobu przez wiasciciela pozwoli realizowaé w sposéb

prawidlowy proces zarzadzania.

S. Zasady zarzadzania zasobem mieszkaniowym

Gmina musi zarzadza¢ komunalnym zasobem mieszkaniowym. W tym celu moze
utworzy¢ podmiot (zaklad budzetowy lub spotke prawa handlowego) lub tez moze powierzyé
zarzadzanie podmiotowi prywatnemu. Nie moze natomiast zarzadza¢ budynkami wspolnot
mieszkaniowych, ani przez zaktad budzetowy oraz bedac udzialowcem w spéice wykonujacej taka
dzialalnosc.

Do konca 2011r. zarzad i administrowanie zasobem mieszkaniowym Gminy Mrocza
powierzony byl Zakltadowi Gospodarki Komunalnej w Mroczy, do zadan, kt6rego nalezy miedzy
innymi eksploatacja i remonty komunalnych zasobéw mieszkaniowych oraz zarzadzanie
wspllnotami mieszkaniowymi. Natomiast od stycznia 2012 r. powyzsze zadania powierzone
zostang Zakladowi Gospodarki Komunalnej Sp. z 0. 0. w Mroczy

Zasady zarzadzania lokalami w budynkach wchodzacych w sklad zasobu gminy powinny
zapewni¢:

— efektywne i sprawne zarzadzanie,
— poprawe standardu zasobu mieszkaniowego,
— poprawg jakosci obstugi administracyjnej najemcow,

— ograniczenie wzrostu kosztéw utrzymania.
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Istotnym elementem zarzadzania zasobem mieszkaniowym jest okreSlenie obowigzkow
wlasciciela 1 najemcy. Ustawa o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych precyzowala je bardzo
szczegétowo dla zasobu wynajmowanego za czynsz regulowany. Obecnie prawa i obowiazki stron
stosunku najmu okreslone sg w sposéb ogdlny w Kodeksie cywilnym. Stad koniecznosé
opracowania odpowiednich regulaminéw korzystania z lokali, okreslajacych prawa i obowigzki
wladciciela i najemcy w tym zakresie.

Zabezpieczenie realizacji obowigzkéw przez strony stosunku najmu stanowi kaucja
pobierana przy zawarciu umowy najmu.

Powolne tempo wzrostu plac, duze bezrobocie, znaczny wzrost oplat za dostarczane do
lokalu media powoduja, ze coraz wigcej najemcOéw ma problemy z regularnym i terminowym
wnoszeniem czynszu i oplat — powodowa¢ moga klopoty z egzekucja naleznosci oplat. Dlatego
Rada Miejska zobowigzuje Burmistrza do:

— reagowania juz po pierwszy sygnale pojawienia si¢ zaleglosci (rozmowa z najemca),

— proponowania pomocy w staraniu si¢ o dodatek mieszkaniowy,

— proponowania zamiany lokalu na lokal tanszy,

— proponowania zatrudnienia — przy sprzataniu, wykonywaniu drobnych napraw czy
utrzymywania zieleni i rozliczen wynagrodzenia w ramach naleznych oplat za mieszkanie,

— niezwlocznego wypowiadania umow najmu, gdy powyzsze dzialania zawiodg

z zachowaniem przepisOw ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi gminy odbywaé si¢ bedzie w najblizszych 5-ciu
latach na dotychczasowych zasadach z wykorzystaniem pracownikéw administracyjnych Zakladu
Gospodarki Komunalnej w Mroczy Sp. z 0. 0. w Mroczy.

6. Zrodla finansowania w poszczegolnych latach

Koszty utrzymania zasobéw komunalnych obejmuja dwa podstawowe elementy:
— koszty biezacej eksploatacji budynkéw i lokali,
— koszty utrzymania technicznego.

W przypadku nieruchomosci wspélnych, wiasciciele lokali mieszkalnych ponosza wydatki
zwigzane z utrzymaniem lokalu oraz uczestnicza w kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnej.
Uiszczaja zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng w formie biezacych optat.
Oplaty podlegaja rozliczeniu po zbilansowaniu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej
w cyklach rocznych. Zaklada si¢, ze wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy beda
systematycznie wzrastaly, na skutek wzrostu zaliczek eksploatacyjnych i stawek remontowych

w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.
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Jako zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej, Rada Miejska uznaje:
—  wplywy z czynszoéw za lokale mieszkalne,
~ dofinansowanie przedsigwzigé inwestycyjnych z dochodéw wiasnych budzetu Gminy,
— pozyczki na cele termoizolacyjne,
— ewentualne wplywy za lokale uzytkowe oraz wpltywy ze sprzedazy mieszkafi komunalnych
oraz dzialek budowlanych,
Podstawowym Zzroédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Mrocza w latach
2012 — 2016 bedg jednak wplywy z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz wptywy
z tytulu sprzedazy tychze lokali.

7. Wysoko$s¢ wydatkow na eksploatacje i remonty zasobu
mieszkaniowego

Zaklada sig, ze realna wysoko$¢ wplywoéw za lokale mieszkalne w latach objetych prognoza
wyniesie Iacznie 1.646.000 zt., co daje §redni przychdéd roczny rzedu 329.200 zt. Analiza danych
dotyczaca okreslenia rodzaju wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem zasobu pokazuje, ze wydatki
mozna podzieli¢ na dwie grupy:

o wydatki zwigzane z zarzadzaniem i biezacg eksploatacja zasobu w skiad ktorych wchodza:

- koszty konserwacji,

- koszt przegladow i kontroli okresowych,

- koszt ubezpieczen,

- koszt utrzymania zimowego,

- koszt mediow wspdlnych oraz rozliczanych przez zarzadce,
- koszt optat sadowych i komorniczych,

- koszt obshugi administracyjne;j.

e wydatki remontowe.

Wydatki zwigzane z biezaca eksploatacja zasobu stanowia okolo 54,9% ogéhu wydatkow.
Pozostala czg$é to wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu w stanie sprawnosci technicznej

(wydatki remontowe).

Tab. 8 Prognoza wydatkéw z podziatem na koszty biezacej eksploatacji i koszty remontow.

Lp. Rodzaj wydatku Lata prognozy (tys.zL)
2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016
1 |Koszty eksploatacyjne 180,7 184,3 | 188,0 | 191,8 | 195,6
2 |Koszty remontowe 148.5 151,5 | 154,5 | 157,6 | 160,8 |
Prognozowane wydatki tacznie: 329,2 | 335,8 | 342,5 | 3494 | 356,4 |

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materiatéw.
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W celu pokrycia zakladanego wzrostu kosztéw przewidziano podwyzszenie stawki czynszu
0 10 % w roku 2013 i 2015. Zabieg taki pozwoli na realizacj¢ zalozonego programu a powstala
nadwyzke mozna przeznaczyé na realizacj¢ zadan, ktorych plan nie obejmowal, ze wzgledow

finansowych.

Tab. 9 Analiza przychodéw i wydatkéw w okresie prognozy.

Lp. Rodzaj wydatku Lata prognozy (tys.zL)
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
1 |Planowane przychody 329,2 | 362,1* | 362,1 |398,3* 3983
2 |Planowane wydatki 329,2 | 335,8 | 342,5 | 3494 | 356,4

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialéw.

Przedstawiona analiza nie obejmuje dzialalnosci inwestycyjnej w celu pozyskania nowych
lokali komunalnych czy socjalnych gdyz wielkos¢ dostgpnych srodkéw przy obowigzujacych
obecnie niskich stawkach czynszu uniemozliwia realizacj¢ procesow inwestycyjnych. Niedobor

$rodkow na ten cel musi by¢ finansowany z innych Zrodet.

8. Inne dzialania majgce na celu poprawe i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gmina Mrocza
podejmowaé bedzie zaréwno dzialania o charakterze bezposrednim polegajace na poprawie
wykorzystania posiadanego zasobu oraz dzialania logistyczno - informacyjne w omawianym
zakresie.

Dzialania bezposrednie polega¢ powinny gléwnie na:
» adaptacji dostepnych powierzchni niemieszkalnych,
e prowadzeniu modernizacji w zakresie obniZenia kosztéw eksploatacyjnych,
e realizacji projektéw inwestycyjnych w zakresie budownictwa socjalnego i komunalnego,
e rozbudowie, przebudowie i nadbudowie na cele mieszkalne pomieszczen wspdlnych

w budynkach stanowiacych wlasno$¢ gminy, \

o zakupie, przekwalifikowaniu i adaptacji na mieszkania budynkéw o innym przeznaczeniu.
Zakres dzialan logistyczno - informacyjnych polegal bedzie na:
e wprowadzeniu i biezacej aktualizacji bazy informacyjnej o zasobie mieszkaniowym,

szczegblnie w aspekcie koniecznych zamian lokali,
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podejmowaniu intensywnych dziatan, majacych na celu wychodzenie ze wspdllnot przez
sprzedaz  pojedynczych lokali mieszkalnych, stanowiacych udzial Gminy we
wspbtwiasnoéci, utamkowych udzialéw we wspotwlasnosci.

wylaczeniu ze sprzedazy lokali w budynkach stanowiacych 100% wlasnosé Gminy
(z wyjatkiem zasobu wyeksploatowanego),

monitoringu potrzeb lokalowych na lokalnym rynku,

pozyskiwaniu zewnetrznych srodkéw finansowych z przeznaczeniem na budownictwo

socjalne i komunalne.

W celu realizacji planu sprzedazy lokali przyjmuje si¢ nastepujace dzialania:

indywidualne wystapienia do najemcéw z oferta zakupu lokalu, z podaniem przyblizonych

cen zakupu,

wykorzystywanie zapisow Art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw, umozliwiajace

wypowiadanie uméw najmu lokatorom, kt6rzy nie chca wykupié mieszkania, zwlaszeza

w budynkach sprywatyzowanych w duzej czesci,

stosowanie przepisow Uchwaly Rady Miejskiej w sprawie zbywania nieruchomosci

zabudowanych budynkami mieszkalnymi, regulujacej wysokos¢ bonifikat przy sprzedazy.
Ponadto nalezy podja¢ dziatania w zakresie sprzedazy terenéw lub ich przekazania

w wieczyste uzytkowanie wspélnotom, ktére aktualnie posiadaja tereny tylko pod budynkami.

W celu zredukowania zapotrzebowania na lokale mieszkalne, Gmina w obecnym roku przystapita

do podziatu geodezyjnego dziatek budowlanych, polozonych w Wielu. Pozwoli to na zwolnienie

lokali komunalnych przez osoby lepiej uposazone i budowe przez nie wlasnego budynku

mieszkalnego.

Tab. 10 Planowana sprzedaz dziatek budowlanych.

L.p. Rok Liczba dzialek
1 2012 14
2 2013 18
3 2014 10
4 2015 8
5 2016 10
RAZEM 60

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie dostepnych materialéw.
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Biorac pod uwage cene sprzedazy ok. 30 zi/1 m® i srednig wielko$¢ dziatki ok. 1100 m2 —
daje to kwotg ok. 1.980 000 zt. Kwota ta takze zainwestowana zostanie w rozw6j budownictwa

komunalnego oraz zmiang sposobu uzytkowania i adaptacje posiadanego zasobu mieszkaniowego.

Podsumowanie

Wystepujace obecnie ograniczenia Gminy w zakresie efektywnego i racjonalnego
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, wynikaja z obowiazujacego prawa i braku srodkéw
finansowych oraz wieloletnich zaniedban. Istotne znaczenie ma $wiadomo$é rozroznienia
okreslonych w ustawach zadan, ktére maja charakter obowiazkowy, oraz zadan polegajacych na
tworzeniu sprzyjajacych warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez wspélnote
samorzadowa. Zadne przepisy nie okreslaja, jakie dziatania nalezy podejmowac dla tworzenia tych
warunk6w. Analizujac caly zakres zadan wlasnych gminy, mozna tu wymienié:

» uwzglednienie potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci w strategiach i programach,

e wyznaczenie teren6w pod budownictwo mieszkaniowe w studium uwarunkowan oraz planie
zagospodarowania przestrzennego,

 przeznaczenie wiasnych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, dla réznych inwestoréw,

» aktywne gospodarowanie wlasnymi zasobami mieszkaniowymi,

o dazenie do budowy mieszkan komunalnych oraz adaptacji innych zasobéw na cele
mieszkaniowe,

* dazenie do poprawy jakosci gminnych zasob6w mieszkaniowych, poprzez biezace remonty,

e podejmowanie dziatann zmierzajacych do skracania czasu oczekiwania na mieszkania
socjalne.

Obecne dziatania gminy w zakresie zwigkszania zasobu mieszkan socjalnych, co powinno
stanowi¢ wazny element gospodarki mieszkaniowej gminy, sa fragmentaryczne i dorazne. Brak w
nich perspektyw umozliwiajacych sukcesywne rozwigzywanie probleméw mieszkaniowych na
terenic Miasta i Gminy Mrocza. Na omawianym terenie wystepuje niski poziom zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych, brak rotacji mieszkai komunalnych, a zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych nastgpuje na zasadzie naturalnego ruchu ludnosci, nie przez rozwéj zasoboéw. Czas
oczekiwania na przydziat mieszkania jest bardzo diugi a prywatyzacja zasobu pomimo wysokich
bonifikat post¢puje powoli.

 niezb¢dne jest prowadzenie dziatan majacych na celu pozyskiwanie srodkéw finansowych
na budownictwo komunalne z zewnatrz, poniewaz na chwile obecna w budzecie nie ma na

ten cel Srodkow,
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istotne znaczenie ma wzrost $wiadomosci wladz samorzadowych, ze posiadanie mieszkania
jest jedna z najwazniejszych potrzeb kazdego czlowieka, na réwni z potrzebami
fizjologicznymi (jedzenie, spanie, itp.), bez jej zaspokojenia cztowiek nie potrafi normalnie
funkcjonowaé w spoleczefistwie, dlatego zadania z zakresu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych powinny by¢ jednym z najwazniejszych do realizacji przez Gmine celow
a w budzecie powinny znalez¢ si¢ srodki na ich realizacje,

nalezy dazy¢ do zmiany regulacji prawnych, dzigki ktérym Gmina bedzie miata mozliwoéé
ustalenia stawki czynszu, weryfikacji wysokosci dochodéw gospodarstwa domowego, czy
dana osoba w dalszym ciagu jest uprawniona do zajmowania danego lokalu,

trzeba dazy¢ do zwigkszania gminnego zasobu mieszkaniowego, gtoéwnie w zakresie lokali
socjalnych i zamiennych w celu przeciwdzialania wykluczenia spotecznego i bezdomnosci,
konieczna jest sprzedaz lokali komunalnych, w szczegdlno$ci w budynkach stanowigcych
wspotwlasnos¢ i substandardowych, ma za zadanie obnizyé koszty oraz pozyskac srodki na
biezace remonty i inwestycje mieszkaniowe,

istotne znaczenie ma stworzenie narzedzi prawnych dajacych Gminie mozliwosci do
skutecznego egzekwowania naleznosci z tytulu czynszu i innych oplat zwigzanych
z zajmowanym lokalem,

nalezy zapobiegaé zbytnie] koncentracji i tworzenia lokali wchodzacych w sktad gminnego
zasobu mieszkaniowego dla ubozszych grup spolecznych w jednym miejscu, poniewaz
wynikiem tego moze by¢ tworzenie ,,gett spolecznych”,

nalezy zbudowa¢ kanal przeplywu informacji migdzy Gming a wilasdcicielami lokali
cheacych wynajaé lokal,

Wprowadzenie powyzszych zmian ma wplyna¢é na ulatwienie rotacji mieszkan

znajdujacych si¢ w zasobie mieszkaniowym gminy. Nie zmienia to jednak faktu, ze w dalszym
ciggu w budzecie gminy brakuje srodkéw na budowe nowych oraz remont starych lokali. Skarb
Panstwa nie przekazuje na ten cel zadnych srodkéw. Na gminie spoczywa obowiazek zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Realizacja tego zadania nie powinna odbywaé si¢ w oderwaniu od
funduszy potrzebnych na budowe lub remont budynkéw gminnych shuzacych najubozszym grupom
wspolnoty samorzadowej. Budownictwo spoleczne w Polsce od lat nie jest dofinansowane.
Odpowiedzialnos$¢ za taki stan rzeczy nie ponosza wylacznie samorzady i dotychczasowe przepisy

prawa. Gtéwnym problemem jest brak srodkéw w gminach na realizacje tego typu inwestycji.

PRKEW@DNICZACY
Rady Miejskle)

Qm/vl.wo/(?/ @"1 k!
Romwuald Rosivsks

24



